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例虽未超过 85%, 但剩余面积已出租或自用; 取
得销售(预售)许可证满三年仍未售完; 纳税人申
请注销税务登记但未办理土地增值税清算手续








30% ; 增值额占扣除金额 50% - 100% 的课税
40% ;增值额占扣除金额 100% - 200% 的课税





























增值额 ∃ 40% - 扣除项目
金额 ∃ 5%
100%- 200%
增值额 ∃ 50% - 扣除项目
金额 ∃ 15%
200%以上













毛利率分别是: 23. 1%、48. 7%、61. 5% 和 74.
4%,当项目毛利率低于 23. 1%时, 实际上不要缴
税。
第二, 目前, 房地产项目的毛利平均 25% -
30%之间(已经扣除了营业税) ,在按实清算的情
况下,对净利润的影响大约是 5% - 13%。
第三, 当项目的毛利率超过了 50% , 则对净
利润的影响将超过 27%。
(二)新项目的税收成本将部分转嫁消费者
增值税的清缴对现有项目的负面影响不容
回避, 尤其是已经预售的项目, 开发商根本没有
机会通过提价来转嫁这部分成本。但是, 对于新
的项目而言,增加的税收必然将部分通过房价的
提高转嫁给消费者。同时, 由于预期到税收成本
的增加,开发商的土地拍卖时的报价也会比原来
低,所以政府得到的税收增量部分将被土地出让
金的下降所抵消。
当然, 成本的转嫁不是无限制的。当房价过
高之后,消费者的购房意愿会下降, 从而改变了
供求关系。不过, 以目前的情势来看, 尚未到达
这个地步。
(三)对开发商行为的影响将是长期而深远
增值税的清缴对开发商的开发策略的影响
将是长期而深远的。总体上, 开发商将逐步放弃
囤地、高价惜售等追求高利润的策略, 转向加速
资产周转的开发模式。 通知!的影响将是全方
位的。
第一,舍弃利润、加速周转 对开发商而言, 利
润率和周转率是一对可以权衡的, 在房价上涨的
过程中,销售越慢利润率越高, 反之亦然。然而,
在从严征收土地增值税的条件下, 开发商将倾向
于做相反的决策, 即加速周转, 舍弃利润。中国
的房地产上市公司中, 万科、保利地产原本就是
这种策略的执行者。
第二,转售为租。文件规定自用和投资物业
暂时不用将清缴, 因此将鼓励开发商持有更多的
投资物业。因此, 当土地增值收益较高时, 开发
商有动力将其建成酒店、服务式公寓等投资性物
业, 而不是对外出售的住宅。
(四)增加配套设施投入
由于配套设施可以抵税, 因此将激励开发商
更多地将成本用于配套设施的投资。我认为这
是这个文件最为高明之处。
三、结论
很显然,土地增值税的清算征收对房地产行
业的未来发展是影响深远的。开发商将不再单
纯追求项目的利润率水平, 加快项目滚动和追求
规模成长将成为共识。在这一过程中,行业龙头
公司也将加快市场整合, 行业集中度将继续提
高。
伴随 通知!的出台, 2007年房地产行业调控
也正式拉开了序幕。2007年房地产调控的主基
调依然是从严从紧, 调整住房结构、稳定住房价
格是两大重点。税收政策将在调控的过程中发
挥更大的作用。除土地增值税进行清算外, 市场
普遍预测 2006年已在部分城市进行模拟运作的
物业税试点工作在 2007年也将正式实施。
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